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老 城 区 微 更 新 的老 城 区 微 更 新 的““ 绣 花 功 夫绣 花 功 夫 ””
——来自北京市西城区的调查

本报记者 杨学聪 李润泽

本版编辑 闫伟奇 郎 冰 美 编 倪梦婷

北京市西城区作为首都功能核心区，拥有深

厚的历史文化积淀，怎样在留住古都底蕴的同

时，兼具现代化城市的蓬勃活力？

老厂房降层重生，“一圈一策”的商圈活力复

兴，平房院落标准化改造，整片历史街区共生活

化⋯⋯西城区用“绣花功夫”破解历史保护、产业

升级、民生改善三者之间的平衡难题，探索出可

复制可推广的超大城市核心区有机更新路径。

一圈一策重塑空间

北京市西城区地安门外大街 158 号，一栋承

载百年服装业记忆的老建筑，由 23 米降至 9.6

米，以“恒溯界·时光”为名重回大众视线。这是

北京中轴线上“首个实施降层改造、首个动工建

设、首个亮相运营”的城市更新示范项目。乘扶

梯到达 2 层，这里以 1∶1 实景完整复刻了 20 世纪

八九十年代的百姓生活场景：大杂院、小胡同、老

工厂、照相馆、供销社、游戏厅错落排布，身着碎

花红裙和海魂衫的年轻人跳着迪斯科⋯⋯日咖

夜酒的特色餐饮、主题文创产品、小剧场演出等

可满足大众吃喝玩乐购的多重需求；登上天台，

景山、钟鼓楼映入眼帘。

这个文商旅综合体由西城区属国企天恒集

团全资子公司天恒文旅集团打造，集沉浸式文化

体验、演艺娱乐、特色场景消费于一体。天恒文

旅管理公司副总经理李嘉熙告诉记者：“2025 年

接收场地，当年 9 月开始设计方案，今年 1 月开工

装修。从北平汇裁缝铺在这里开张到综合体重

新开业，刚好 100 年。”

在天台打卡一张中轴线的全景照、带小朋友

看一场小剧场亲子演出⋯⋯借着毗邻北海公园、

什刹海景区的优势，这个新晋综合体融合演艺、

餐饮、零售、文创、研学、休闲六大板块，打通日间

游览、夜间娱乐全时段消费场景，形成一站式文

旅消费闭环。天恒文旅集团副总经理陶莉说：

“我们以文化为内核、体验为抓手、商业为载体，

打造主客共享的文旅新空间，让千年中轴线文化

活态传承，助力老城文旅品质提档升级。”

如果说“恒溯界·时光”是存量空间的焕新重

生，西单连廊系统打造则是对重点商圈的结构

重塑。

今年夏天，西单商圈用 7 道跨越东西的过街

桥与两条南北伸展的连廊构成“空中步行街”，实

现商业街区 100%无障碍通达。连廊触发“双首

层”机制，放大街区二层的商业价值，为这个主打

青春、时尚、潮流的商圈更添几分魅力。

西单自明清时期就是北京城内重要的商业中

心，便捷的交通吸引大量本地客群，这里也是很多

游客来京购物的重要目的地。北京蓟城山水投资

管理集团有限公司副总经理徐建介绍，西单连廊

南起西长安街、北至灵境胡同，由 7 座人行天桥与

楼宇接驳通道组成，串联起君太百货、汉光百货、

西单大悦城等多家商场。焕新改造的廊桥新增垂

直电梯、遮阳避雨棚架等，结合智慧照明系统，为

大众打造全龄友好、立体时尚的通行体验。

“这是北京重要商业街区中规模最大的二层

空中步行系统。”中国建筑设计研究院有限公司

执行总建筑师柴培根介绍，改造后，一座座跨街

天桥把 800 米长的西单北大街分隔成不同进深

的“院落”。在空间结构上层层递进，穿行体验脱

胎换骨。连廊系统充分利用早年规划预留条件，

形成的过渡空间增设了扶梯、无障碍电梯等，提

升了商业街区公共空间的品质，也为未来商业环

境发展留下了空间。

变化随之而来。游客经连廊直接进入商场

二层，二层升级为与一层同等重要的主客流入

口。“双首层”不仅提升了商圈的通达性，也让各

商场二层客流量上涨。6 月以来，西单大悦城二

层 客 流 环 比 增 幅 近 40% ，销 售 额 同 比 提 升 近

三成。

各商场纷纷将接驳区域从单纯的通道升级

为消费与社交载体：君太百货落地常态化空中主

题市集，打造西单“空中 City Walk”消费场景；大

悦城联动连廊落地系列首店快闪，让客流变“路

过”为“停留消费”⋯⋯

变的不只是西单。8 月 8 日，JK FUN 商城

推出暑期清凉夏日演绎季系列主题活动。作为

“老动批”疏解转型升级标杆商业综合体，商城

完成从老旧传统集贸市场蜕变为现代化精品体

验商业综合体，补齐片区休闲、文化、亲子、

餐饮多元消费短板。在这里，平日午间开设白

领公益松弛场，免费开放书法、养生等公益体

验课堂，为科创从业者提供碎片化休憩空间；

每逢周末，切换为公益亲子美育主场，开展少

儿体适能公益课堂、公益舞台剧等，让孩子们

在“玩中学、艺中悟”。

“微创手术”精织细补

城市蝶变，始于方寸之间。传统平房院落改

造周期长且成本高昂，通过技术创新、标准编制、

模块化施工，西城区形成一套兼顾历史风貌保

护、人居品质改善、批量复制推广的平房院落更

新方案。

有着百年历史的姚江胡同就是样板之一。

姚江胡同地处大栅栏历史文化街区，院落呈口袋

型布局，最低处比胡同路面低 1.5 米，每逢降雨就

大量积水，常规改造难以根治。“我们用最短的工

期和最小规模的施工改造，完成了居住基础设施

升级。”在北京大栅栏投资有限责任公司副总经

理李紫祥看来，这里的更新更像一台精密的“外

科手术”。

负责规划改造的设计师闻婷告诉记者：“规

划设计之初，我们就坚持尽可能保留街区历史风

貌、尊重原住民生活方式。”前期工作人员逐户上

门摸排需求，自主研发落地“雨污水双层同位管

道”“固定吸管集污系统”“分层蓄排、雨水蓄排调

控”3 项专利技术。改造全程严格留存老城原生

肌理，设计团队精准复原传统砖作工艺、窗棂样

式等。

院落以及宽仅 1 米的小胡同中，新建了雨

污分流的双层排水管道、集中化粪池，独立卫

浴被引进老式院落；创新采用院落雨水蓄排调

控技术，搭配屋檐雨水槽、院内蓄水沟道、多

级蓄排沟道与应急泵井体系，实现常规降雨重

力自流、大雨蓄峰缓排、暴雨机械强排的分级

处置模式，根治积水顽疾。改造后，院落腾退

空间被盘活：一部分增设微型停车场、社区健

身设施，补齐公共配套；另一部分引入人才公

寓、设计师工作室、文创小店等，新业态与原

住民和谐共生，小院从静态文物保护标本变为

充满烟火气的生活共同体。

“老城平房更新，需要的是一套既尊重历

史、又兼顾成本与效率的系统方法。”大德公司

经理吴奇兵说。西城区于今年 6 月推出 《北京

普通平房院落高质量更新综合解决方案白皮

书》《北京普通平房院落高质量更新综合解决方

案创新节点图集》，针对腾退后形成的完整院落、

沿街商业、共生院落 3 种类型，给出可落地的“万

能指南”。

历史街巷烂缦胡同的更新改造，则通过装配

式厨卫模块让居民彻底告别平房没有厨房和卫

生间的基础难题，室内空间局促也有明确的

解决方法。“平房最难的就是标准化。”

吴奇兵说，“我们做出‘全能盒子’，

现场整体安装，工期短、垃圾少，

还预留楼梯和餐桌接口，能根

据房屋进深灵活适配。方

案成为可以批量复制的

标准化产品。”

5 年 来 ，西 城

区守住老城保护底线，摒弃大拆大建，以“绣花功

夫”推进平房院落精细化改造。截至今年 5 月

底，当地已开展 21 个申请式退（换）租项目，累计

腾 退 面 积 12.37 万 平 方 米 、修 缮 面 积 7.03 万 平

方米。

与此同时，针对老城区人口密度高、土地资

源极度稀缺，停车难、新能源车充电难等问题，西

城区“向空中要空间、向存量要资源”，新建车位

2052 个 ，并 为 周 边 居 民 协 调 1222 个 错 时 共 享

车位。

在阜成门内大街与锦什坊街交叉口东南侧，

一片仅 1000 多平方米的闲置绿地边角，通过精

细调研与创新设计，变身升降横移式机械停车

楼。停车楼首层规划了新能源车慢充车位，加装

专业降噪护罩与缓冲装置，外立面与周边历史街

区风貌也协调统一。运营中，大部分车位划定为

惠民低价长租车位，优先保障周边居民长期使

用；通过适度延长特许经营年限等措施，平衡企

业前期建设投入与长期合理回报，实现“居民得

实惠、企业可持续、基层治理提质效”。

牛录胡同、西松树胡同、武功卫胡同等 15 条

路侧电子收费道路车位上线，车位流转更透明高

效。多条胡同被打造成“不停车胡同”，胡同内部

车辆违停、机非混行的乱象得到根治。

片区统筹由点及面

在西城区，更新早已不再局限于单体建筑改

造，而是完整街区的整体提升——由点及面，打

造“文化有根基、产业有活力、人居有温度”的完

整共生社区。

大栅栏文化安澜片区就是片区连片更新的

标杆。坐落于大栅栏街道樱桃斜街 11 号的西单

饭店旧址，是广安集团大投公司继杨梅竹斜街、

观音寺片区、北京坊之后重点打造的核心文化地

标，成为年轻人喜欢的多元“国潮文化+数字艺

术”沉浸式体验馆。

这座始建于清康熙年间、纯木结构

双层环廊式文保建筑，民国后期被改为

西单饭店，历经繁盛后沦为拥挤大杂

院。北京大栅栏投资有

限责任公司总经理

助理王文英说，

这 里 2019 年

启动保护性

修缮，2022 年完工，2024 年实现运营权移交。如

今，老戏台又热闹起来，评书、京韵大鼓定期上

演，还承接研学等活动。

大栅栏文化安澜片区是宣南文化重要承载

地。按照《文化安澜完整社区规划方案》，坚持

“绣花”“织补”式微改造，以最小干预保存胡同肌

理，兼顾文物保护、业态培育、居民安居、青年创

业多重需求。如今，片区内 10 余处文物古建大

多完成修缮活化利用。

随着城市更新推进，600 年宣南文脉融入日

常街巷生活。片区不仅基础设施得到提升，也完

成了空间织补与招商纳新，成为海内外游客青睐

的 City Walk（城市漫步）网红打卡地。众多创意

小店落地于此，一批有干劲的年轻人聚集。“片区

规划了社区图书馆、便民商店等，完善便民服务

圈。”北京大栅栏投资有限责任公司副总经理刘

世忠说，他们与片区多家人才公寓运营商联手打

造共生院落，破解零散空间利用难题；在传统零

售餐饮展览业态外，布局“文化+业态”矩阵，培

育小院经济。

樱桃斜街 67 号，一对“90 后”夫妻开了一家

名为“谷和咖啡”的小店，特色饮品“栾青”得名于

门口的 4 棵栾树。“这是我们在栾树下青涩成长

的记忆。”店主小小坦言，胡同里有闹中取静的自

在，希望品牌能在这里稳健成长。

咖啡馆斜对面，主打平价保真古钱币文创的

财院儿静立一隅。“我们经营大众消费得起的真

东西。”主理人宋涛说，去年春节逛厂甸庙会时，

对这里浓厚的历史氛围印象深刻，当年 10 月便

选址开店，“马上有钱”的玩偶、“三元及第”挂件

成了店内热销款。

曲奇店、小酒屋、撸猫馆、特色餐厅⋯⋯片区

里的创意小店并不密集扎堆，却让游客在胡同深

处找到“小确幸”，也让当地居民收获更多幸福

感。“以前买菜不方便，现在门口就有便利店，还

能去小酒吧去尝尝鸡尾酒。”63 岁的苏万禄住在

小安澜营三条 3 号，老房子已有百年历史。2020

年，胡同启动申请式退租，四合院变成共生院，几

位来自五湖四海的年轻人成为新邻居。

目前，文化安澜片区更新改造了约 175 套人

才公寓，可供 330 人入住。入住小安三条 16 号人

才公寓的李鑫 34 岁，在附近经营一家日料店。

“从申请到入住 10 来天，设施齐全、拎包入住。”

小小的四合院还有会客厅、洗衣房等公共区域，

生活便捷，房租实惠。

全长约 4.7 公里的西单—积水潭桥线性街

区，是北京老城“四横两纵”空间格局中的重要纵

线。2023 年起，西城区通过渐进式更新，将西单、

新街口、西四几个商业圈串联成文商旅融合城市

更新标杆街区。今年，率先亮相的西四潮坊让街

区更有时尚感。

“这里以前是西四地铁口空场。”西单—积水

潭桥商业街区管理工作专班综合协调办公室副

主任李想说，丹麦精酿酒馆 Mikkeller 中国大陆

首店、必胜客高端品牌 Pizzeria 开业以来，引来不

少年轻人打卡。街区同步推出融合本土元素的

定制化产品与特色空间设计，构建起“新京味”与

“国际范”交融的沉浸式消费场景。

“未来这条街将更有烟火气、时尚感和文化

味。”西单科技发展公司策划总监夏爽告诉记者，

街区设计推出“文脉拾遗”“寻味老城”“街巷漫

步”“日咖夜酒”4 种主题鲜明的城市漫步探访路

线。市民游客可以漫步街巷，观历史文物，品老

字号美食，感受休闲氛围。

夜色降临，北京中轴线与大运河交汇处的什

刹海分外热闹。水岸商铺在柔和灯光下构成独

特的夜间消费场景，吸引游客驻足。前海东沿的

老字号庆云楼饭庄主理人屈凡晰说，“走进庆云

楼，无论窗边还是露台，夜间拍照更美了”。不远

处的前海茶馆里，仅售十几元的茉莉花茶套餐、

正对湖景的连廊雅席，给游人带来“一杯茶遇见

大运河”的体验。

什刹海街道综合办四级调研员杨京峰说，他

们近年依托多方力量对特许经营人力客运三轮

车胡同游全面焕新，推出“三轮车+冰雪”跨界体

验，并通过“胡同游+美食”模式统筹多元业态，

串联起水陆联动的高品质立体游览体验，切实带

动景区消费增长。

时代在变，城市更新的初心不改——探索一

条在核心区实现历史保护、民生改善与区域发展

和谐共生之路，需要以更系统的思维推动融合赋

能，以更开放的机制促进共建共享，以“绣花功

夫”描绘更璀璨宜居的现代化图景。

当前，城市微更新凭借强调保留城市肌理、尊重居民意愿并引入多元主体共治等

优势，成为城市存量发展的主流方向。作为首都功能核心区，北京市西城区摒弃大拆

大建，以系统化思维、精细化“绣花功夫”推进城市微更新，在守护老城历史肌理与烟火

气息的同时，完善民生配套、培育文旅新业态、激活消费活力。

百年院落、胡同肌理与老居民的日常，是

古都北京重要的文化底色。因此，这片土地

上的城市更新不可能是推倒重来、大拆大

建。但老城也要发展，怎样兼顾历史文脉、百

姓生活、产业发展？西城区更新实践中最可

贵之处，便是通过系统思维、“微创式”推进

“绣花功夫”，实现烟火气与新活力共生共兴。

过去，建成区改造易陷入两种误区：要

么一味守旧，要么过度商业化。当下，高质

量推进城市更新已成为我国城市现代化建

设的重要抓手，把城市作为一个有机生命

体，尊重其新陈代谢、生长发育的必然规

律，正视并系统性解决问题，才能让老城在

留住岁月温情的同时，培育出城市新动能，

适配现代人生活和消费习惯。

西城正是这么做的。一手守住胡同院落

原汁原味的烟火底色，一手盘活存量空间培

育新兴消费业态，走出历史保护、民生改善、

产业赋能协同并进的更新路径。深挖存量空

间价值、“一圈一策”重塑商圈经济，让沉寂

的老建筑重焕生机；跳出单点改造思维，片

区统筹、连片更新；水陆联动拓展夜间消费

场景，让景区留住更多游客、带动增收⋯⋯

这种“绣花”式的治理方式，需要时间打

磨，更需各方同心协力。面对城市化进程中

的各种问题，要积极调动市场力量、社会力

量，实现政府、市场、社会、民众多元共治，为

城市发展能级跃升打下基础。西城不少成

功案例中，均能看到政府、企业、规划师、社

区居民共同推动的影子，调动最多人的积极

性，才能把家园打造成所期望的样子。

当前，国内不少老城面临保护与发展

双重考验。西城区以最小干预守护历史肌

理，以民生优先完善配套服务，以存量盘活

培育新兴业态，统筹推进整片街区一体化

更新。一系列探索不仅守住了烟火底色、

激活时代活力，更实现了历史文脉永续传

承、城市发展惠民利民，绘就古今交融、产

居共生的老城新图景。这，或许是一份值

得借鉴的样本。

烟火气与新活力共生共兴
杨学聪

北京什刹海夜景。 （资料图片）

位于北京西城区

佟 麟 阁 路 的 模 范 书

局·诗空间。
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